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ABSTRAK. Kapuk Muara adalah daerah permukiman di tepi Muara Angke yang telah ada sejak 50 
tahun yang lalu. Permukiman di tepi Muara Angke yang berstatus tanah pemerintah. Pemerintah 
daerah menyebutnya dengan tanah garapan. Beberapa rumah mereka adalah rumah-rumah 
komersial. Penelitian ini bertujuan untuk mengetahui tipe proses merumah di Kapuk Muara dan 
melihat makna rumah. Untuk mencapat tujuan tersebut digunakan pendekatan penelitian naturalistik 
dengan metode deskriptif-kualitatif. 
 
Kesimpulan dari penelitian status tanah garapan berbeda antara penggarap dengan pendatang, dan 
sangat dipengaruhi proses merumaah. Proses tersebut terjadi sebagai respon dari situasi yang 
terjadi. Bagi pendatang, selain rumah masih bernilai ekonomis status tanah dan situasi lingkungan 
bukan masalah yang penting. Bagi penggarap proses merumah di Kapuk Muara akan terus berjalan 
karena mereka mempunyai hubungan dengan tanah yang mereka kerjakan atau mereka buka. 
Maka itulah tujuan mereka untuk memperbaiki kondisi rumah. 
 
Kata kunci : rumah, proses merumah, tanah garapan, makna 
 
ABSTRACT. Kapuk Muara is a settlement area of town residing in edge Muara Angke and has been 
more than 50 years. Settlement by the side of Muara Angke lies on goverment land status. Local 
resident conceive this as tanah garapan. Many of their houses are commercial house. This research 
aims to know types of housing process in Kapuk Muara and look for the meaning of house. To reach 
this target hence approach of this research to be used is naturalistic with method of qualitative-
descriptive. 
 
Conclusion of this research of tanah garapan status comprehended to differ between penggarap 
aand arrival, and very influencing to housing process. The process expands as a response to 
situation that happened. For arrival, during house still valuable economically hence land status and 
situation of environment is not an importaant matter. For penggarap, housing process in Kapuk 
Muara will be still going on because they have strong relationship with land which they worked on or 
open, so that all their efforts are for improvement of house condition 
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Keterbatasan lahan dan mahalnya harga tanah di perkotaan membuat 
penduduk kota menggunakan tanah di tepi dan bahkan sebagian dari badan 
sungai yang seharusnya tidak diperuntukan bagi permukiman. Kebijakan 
pemerintah pasca banjir Jakarta 2002 adalah penertiban rumah-rumah yang 
berada di tepi sungai dan yang menggunakan badan sungai serta perencanaan 
pembangunan tanggul di sepanjang Kali Angke.  
 
Menurut CSI (Coastal Region and Small Island, 1999) Kapuk Muara adalah 
komunitas urban tepi air di sungai Muara Angke, sekitar 1 km dari pantai. 
Kawasan ini sudah dihuni selama lebih dari 50 tahun. Penduduknya terbagi 
dalam dua kelompok, yaitu penduduk asli yang telah tinggal menetap lebih dari 
5 dekade dan kelompok penduduk migran atau penduduk pendatang yang mulai 
bermukim di sana sekitar tahun 1990. Penduduk Kapuk Muara umumnya 
bekerja di sektor-sektor informal.  
 
Dalam masyarakat Kapuk Muara dikenal beberapa istilah status tanah, yaitu 
tanah girik, tanah bersertifikat, dan tanah garapan. Jika tanah girik diakui oleh 
agraria, maka tanah garapan adalah istilah lokal untuk menyebutkan tanah 
negara. Tanah garapan yang dimaksud oleh penduduk lokal adalah tanah yang 
berada di sepanjang tepi sungai.  
 
Fenomena lain yang menarik di Kapuk Muara adalah banyaknya bangunan 
yang berdiri di atas tanah garapan tersebut. Umumnya bangunan yang berdiri 
digunakan sebagai rumah tinggal dan rumah komersial atau rumah tinggal yang 
juga digunakan untuk usaha ekonomi. Dapat dikatakan bahwa hampir 
sepanjang jalan di bagian tanah tersebut berdiri rumah-rumah komersial.  
 
Berdasarkan latar belakang di atas, maka dapat dirumuskan permasalahan 
berupa pertanyaan penelitian : seperti apakah tipologi proses merumah dan 
makna rumah pada permukiman yang berdiri di atas “tanah garapan” di Kapuk 
Muara ? 
  
Penelitian ini bertujuan untuk mengetahui tipe-tipe proses merumah di atas 
tanah garapan di sepanjang Kali Angke Kelurahan Kapuk Muara dan makna 




rumah. Manfaat yang diharapkan dari penelitian ini adalah hasil penelitian ini 
diharapkan dapat memperkaya khasanah ilmu pengetahuan dan teori tentang 
perencanaan dan perancangan permukiman kota dan juga diharapkan dapat 




Rumah pada awalnya merupakan suatu cara manusia memanipulasi alam dan 
berlindung dari keganasan alam (Mangunwidjaya, dalam Budihardjo, 1984). 
Selanjutnya karena rumah tidak dapat dipisahkan dari manusia penghuninya. 
Kemudian manusia sebagai makhluk sosial membentuk kelompok sehingga 
terbentuklah kelompok rumah yang disebut permukiman.  
 
Rumah bukan hanya diartikan sebagai suatu struktur fisik yang kemudian 
dijadikan sebagai komoditas atau produk ekonomi, rumah juga mengandung 
makna sebagai suatu proses (Turner, 19972). Di dalam rumah manusia hidup 
dan berkehidupan sebagai diri pribadi dan sebagai makhluk sosial dengan latar 
belakang budayanya masing-masing. Proses merumah dalam hal ini adalah 
suatu proses yang dipahami dalam kaitannya dengan rumah sebagai sarana 
yang merupakan akibat dari aktivitas penghuni dimana makna rumah tidak bisa 
terpisah dari hidup dan perkembangan kualitas hidupnya. Proses merumah 
yang diungkapkan dalam penelitian ini berdimensi diakronik. Dimensi diakronik 
berusaha mengungkapkan makna dan mencoba melihat hal-hal yang menjadi 
latar belakang yang menekankan pada aspek historis tetapi bukan sejarah 
kronologis. 
 
Kampung kota adalah fenomena yang umum terjadi di kota-kota besar di 
Indonesia. Kampung kota merupakan salah satu akibat dari urbanisasi dan 
banyak dari kampung kota berdiri secara spontan. Umumnya permukiman yang 
terjadi secara spontan berdiri diatas tanah tanpa pemilik atau merupakan tanah 
negara dan tanpa dilengkapi infrastruktur yang memadai (Mercado dkk, 1996). 
Biasanya permukiman seperti ini berada di dalam kota. Lokasi tersebut dipilih 
karena lebih dekat dengan tempat kaum urban mencari nafkah. Hal tersebut 
dapat dipahami karena prioritas utama masyarakat berpenghasilan rendah 
mendapatkan rumahnya adalah lokasi yang dekat dengan pekerjaan mereka, 
kedudukan atau status tanah yang relatif memiliki kebebasan untuk dihuni, dan 
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prioritas fisik pada standar minimal rumah. Rumah-rumah yang dibangun pada 
permukiman spontan biasanya merupakan rumah-rumah yang dibangun dan 
direncanakan sendiri oleh pemiliknya atau lebih dikenal dengan konsep 
pembangunan self-help. 
 
Tipologi adalah studi tentang tipe. Tipologi juga merupakan suatu upaya untuk 
mengklasifikasikan dengan melakukan kategorisasi terhadap sekelompok obyek 
yang dapat memunculkan keseragaman dan keragaman dari kelompok obyek 
tersebut (Karen, 1997). Pengelompokan berdasarkan pada struktur yang sama. 
Tipologi pada suatu permukiman di atas lahan yang berstatus tanah garapan 
adalah dengan mengelompokkan obyek berupa rumah ke dalam tipe-tipenya 
berdasarkan kategori tertentu. 
 
Makna bukanlah fungsi. Lebih dari itu makna merupakan suatu aspek terpenting 
dari fungsi itu sendiri. Lewat makna suatu obyek dapat dipahami dan bagaimana 
obyek tersebut berfungsi. Studi tentang tipe atau tipologi merupakan salah satu 




Sampel yang diangkat diperlakukan sebagai kasus. Kasus tersebut berupa 
responden yaitu penghuni yang tinggal di rumah komersial. Sebagian besar 
ruang pemukiman berdiri rumah-rumah komersial (kurang lebih sekitar 70 %), 
hal ini menjadi alasan pemilihan rumah komersial atau rumah usaha sebagai 
kasus penelitian. Lokasi penelitian adalah permukiman di sepanjang Kali Angke, 
yang meliputi RW 01 dan RW 04, Kelurahan Kapuk Muara, Kecamatan 
Penjaringan, Kota Jakarta Utara.  
 
Pendekatan penelitian yang diterapkan pada penelitian ini adalah pendekatan 
naturalistik dengan metode deskriptif kualitatif. Desain dan prosedur penelitian 
dalam penelitian dengan pendekatan naturalistik tidak dapat ditentukan di awal 
penelitian. Penelitian ini diawali dengan observasi awal untuk menemukan tema-
tema awal yang nantinya dapat mengarahkan dalam tahap inti. 
 
Tahap berikutnya adalah tahap inti yang terdiri dari survey fisik dan nonfisik 
sebagai entry point untuk memunculkan tema-tema yang sifatnya tentatif yang 




mengarahkan penelitian ke kasus-kasus bertujuan. Selain itu juga dilakukan 
pengumpulan data sekunder dari kelurahan dan pejabat terkait serta penelitian-
penelitian yang sudah pernah dilakukan. Penelitian diawali dengan wawancara 
dengan informan. Dari informan ditemukan tema awal yang mengarah pada 
kasus terpilih.  
 
Pendalaman dilakukan terhadap kasus-kasus terpilih dengan observasi fisik dan 
wawancara yang bersifat terbuka terhadap responden. Interpretasi dilakukan 
sepanjang wawancara dan dicatat di dalam log book. Dalam interpretasi 
tersebut peneliti juga melakukan analisis yang mengarah pada kategorisasi dan 
klasifikasi sehingga memunculkan tema-tema yang mengarah pada kasus 
berikutnya. Proses analisis merupakan bagian yang menyatu dengan proses 
pengamatan. Pada tahap selanjutnya dilakukan dialog antar tema yang muncul 
sehingga memunculkan kategorisasi dan klasifikasi. Dari hasil tersebut 




Kecenderungan pertama adalah rumah diang ap sebagai “tempat berteduh”. 
Rumah dipahami sebagai bangunan fisik. Tempat berteduh yang dimaksud oleh 
pemukim adalah tempat berlindung dari panas dan hujan, serta tempat untuk 
beristirahat. Dalam hal ini status tanah, ancaman penggusuran, nilai wajah 
rumah, dan respon terhadap banjir menjadi tidak penting. Kecenderungan ini 
terungkap dari responden yang merupakan pendatang. Responden mengatakan 
bahwa asal ada tempat berteduh, itu sudah cukup.  
 
Kecenderungan lain adalah rumah dianggap sebagai tempat untuk “mencari 
makan”. Hal ini berhubungan erat dengan alasan membuka kegiatan usaha. 
Responden yang beranggapan seperti ini adalah para pendatang, bukan 
penduduk asli dan bukan penggarap atau keturunan para penggarap. Beberapa 
responden mengaku sengaja datang ke Jakarta untuk mencari nafkah.  
 
Rumah yang didiami baik itu rumah milik sendiri ataupun mengontrak oleh 
responden dijadikan tempat usaha. Pengaturan ruang di dalam rumah dan 
aktivitas yang diwadahi lebih ditujukan untuk kegiatan usaha. Bahkan beberapa 
responden “rela” hanya menempati sebagian kecil dari rumahnya sebagai 
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tempat beristirahat dan ada responden yang bahkan menggunakan bagian 
tersebut juga untuk kegiatan usaha yang dalam waktu tertentu digunakan juga 
untuk beristirahat. Pengaturan ruang didasarkan pada konsolidasi penggunaan 
ruang untuk kegiatan hunian dan kegiatan usaha  
 
Rumah sebagai tempat berkumpul keluarga cenderung dipahami oleh 
responden yang mengaku sebagai penduduk asli dan responden yang sudah 
tinggal di Kapuk Muara lebih dari dua puluh tahun. Hal ini tampak dari 
pengaturan ruang yang memberikan tempat bagi aktivitas hunian sebuah 
keluarga. Ada responden yang sengaja membuatkan kamar khusus dan pintu 
keluar masuk yang berbeda untuk anak yang sudah berkeluarga agar tetap bisa 























Gambar 1.  Makna Rumah Bagi Penduduk Kapuk Muara  
(Sumber : Analisis, 2004) 
Status Tanah Garapan 
Latar Belakang Penduduk 
Pendatang “Tempat  berteduh” dan 
“mencari makan” 
Perubahan menjadi rumah usaha 








Beberapa responden membuat kamar tidur tambahan untuk keluarga lain yang 
sewaktu-waktu datang menginap. Salah satu bentuk aktivitas hunian adalah 
berhubungan dengan orang lain di sekitarnya atau dengan para tetangga. 
Responden menganggap juga rumahnya sebagai tempat bersosialisasi dengan 
warga sekitar. Hal ini tampak dari ruang rumah yang sering digunakan 
responden untuk kegiatan bersama dengan warga lain. 
 
TIPOLOGI PROSES MERUMAH 
 
Proses merumah karena status tanah 
 
Proses merumah yang terjadi di tanah garapan di Kapuk Muara ditinjau dalam 
tiga ketegori. Kategori respon terhadap status tanah ada tiga tipe. Tipe 1 rumah 
penggarap yang berfungsi hunian kemudian berubah menjadi rumah usaha 
karena kedatangan pendatang. Alasan membuka kegiatan usaha adalah alasan 
sosial. Pemilik rumah mengetahui status tanah garapan. Namun mereka yakin 
bahwa keberadaan mereka aman dan tidak terpengaruh pada kemungkinan 
penggusuran. Tipe 2 rumah penggarap telah dibeli oleh pendatang. Para pemilik 
baru mengetahui status tanah. Secara ekonomi rumah tersebut menguntungkan 
sehingga status tersebut tidak masalah. Mereka rela dan siap jika terjadi 
penggusuran. Tipe 3 rumah penggarap atau rumah pendatang dikontrak oleh 
pendatang. Pengontrak rumah sengaja mengontrak untuk tempat usaha. Para 
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Tabel 1. Tipologi Proses Merumah Karena Status Tanah 



































Status tanah garapan 
Sosial Ekonomi 
waris 




Proses merumah karena respon terhadap banjir 
 
Pada kategori respon terhadap banjir terdapat tiga tipe. Tipe 1 fungsi rumah 
berlindung dari banjir sehingga dengan sengaja pemilik rumah membuat elemen 
fisik yang menghindarkan penghuni dan perabotannya dari banjir. Tipe 2 fungsi 
rumah sebagai tempat tinggal, penghuni rumah membuat elemen fisik yang 
dapat menyelamatkan perabotan dari banjir, sedangkan penghuni mengungsi ke 
tempat aman. Tipe 3 fungsi rumah sebagai tempat tinggal, penghuni rumah 
menggunakan elemen fisik yang sudah ada hanya untuk perabotan saja. 
 
Tabel 2. Tipologi Proses Merumah Karena Respon Terhadap Banjir  
 




K1, K2 K9 K3, K6 
 
(Sumber : Analisis 2004) 
 
Fungsi rumah  :  
tempat tinggal 
Penggunaan 


















Fungsi rumah : 
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Respon terhadap banjir sangat dipengaruhi oleh makna rumah bagi pemukim. 
Makna rumah sebagai tempat tinggal bersama keluarga akan cenderung 
memperlihatkan usaha responden untuk menyelamatkan perabotan atau 
penghuni rumah dari banjir dengan menggunakan elemen fisik tertentu. 
Sedangkan bagi responden yang memaknai rumah hanya sebagai tempat 
berteduh, biasanya hanya menggunakan elemen fisik rumah yang sudah ada 
untuk menyelamatkan perabotan saja. 
 
Proses merumah karena kegiatan usaha 
 
Kategori berikutnya adalah kegiatan usaha. Tipe 1 alasan sosial mendasari 
pembukaan kegiatan usaha yang berada terpisah dari ruang hunian dengan 
promosi nonfisik. Tipe 2 alasan ekonomi, kegiatan usaha berada tidak jauh dari 
hunian dengan promosi nonfisik. Tipe 3 alasan ekonomi, kegiatan usaha 
menggunakan sebagian atau menyatu dengan hunian, penggunaan ruang 
berdasarkan waktu dan kebutuhan dengan promosi fisik. 
 
Tabel 3.  Keterkaitan Antara Jenis Usaha, Letak Kegiatan Usaha, 




K2 Jenis Usaha 
Promosi Kegiatan Usaha  
Letak Kegiatan 
Usaha 
Alasan membuka Kegiatan 
Usaha : Alasan Sosial 
Kegiatan Usaha Berada 
Tidak Jauh dari Hunian 
Promosi Nonfisik 

























Sedangkan penggunaan ruang untuk kegiatan hunian dan usaha dapat dilihat 




Alasan Membuka Kegiatan 
Usaha : Alasan Ekonomi 
Jenis Usaha 
Promosi Fisik Promosi Kegiatan Usaha 
Letak Kegiatan 
Usaha 
Kegiatan usaha menggunakan sebagian 
atau menyatu  dengan  ruang hunian 
Alasan Membuka Kegiatan 
Usaha : Alasan Ekonomi 
Jenis Usaha 
Promosi Nonfisik Promosi Kegiatan Usaha 
Letak Kegiatan 
Usaha 
Kegiatan usaha berada 
dekat dengan  hunian 
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K5, K7, K8, K10 
 
(Sumber : Analisis, 2004) 
 
Ruang untuk kegiatan usaha dan kegiatan 
hunian menyatu. Terdapat konsolidasi ruang 
dan atau penggunaan ruang secara bergantian 
sesuai dengan waktu dan kebutuhan.  
Hunian 
Usaha 
Ruang untuk kegiatan usaha berada di bagian 
depan dari rumah. Kegiatan hunian dan 
kegiatan usaha berada terpisah dan tidak 
terjadi penggunaan kegiatan bersama. Tetapi 
keduanya memiliki hubungan  
Hunian 
Usaha 
Ruang untuk kegiatan usaha dan ruang untuk 
kegiatan hunian berada terpisah dan tidak 
terjadi penggunaan kegiatan hunian 
responden pada ruang usaha. 
Hunian 
Usaha 




Tabel di bawah ini akan memberikan gambaran tentang hubungan antara 
makna rumah dan proses merumah yang disebabkan oleh ketiga hal di atas. 
 
Tabel 5.  Keterkaitan antara Latar Belakang Pemukim dengan Respon Terhadap 
Kondisi Lingkungan dan Kegiatan Ekonomi 
 










PA A Fa Fb S Ra 
“Tempat  berteduh” 
dan “mencari makan” 
P-PR B Fa E Rb 
“tempat kumpul 
keluarga” 
P-PR B Fa E Ra 
“Tempat  berteduh” 
dan “mencari makan” 
P-PR B  E Ra Rc 
“mencari makan” P-PR B     Rc 
Tempat  berteduh” 
dan “mencari makan” 
P-PR B Fc E Rb 
 “mencari makan” P-PK C  E Rc 
“mencari makan” P-PK C  E Rb 












adalah alasan awal 
bagi penduduk asli, 
dan alasan ekonomi 












A = aman 
B = rela dan siap 
C = tidak peduli 
terhadap status 
tanah 
Fa = dua lantai 
Fb = lantai 
diurug 
Fc = rak 
penyimpanan 
Ra = ruang usaha 
terpisah dan tidak 
berhubungan  




Rc = ruang usaha 
dan hunian menyatu 
(Sumber : Analisis, 2004)  
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KESIMPULAN DAN REKOMENDASI 
 
Proses merumah yang terjadi di sepanjang Kali Angke di Kapuk Muara 
merupakan respon pemukim dengan latar belakang tertentu terhadap suatu 
kondisi yang terjadi. Respon tersebut berupa respon terhadap status tanah, 
respon terhadap keadaan lingkungan fisik berupa banjir, dan respon dalam 
wujud kegiatan ekonomi. 
 
Status tanah garapan yang ilegal akan memberikan pemahaman yang tidak 
sama bagi penduduk Kapuk Muara. Konsep lokal yang dipahami oleh 
masyarakat berbeda dalam hubungannya dengan konsekuensi logis yang 
mungkin terjadi. Bagi penduduk asli, dalam penelitian ini disebut penggarap 
status tanah garapan tidak akan menyentuh sisi keberadaan mereka sebagai 
pemilik ruang permukiman. Sedangkan bagi para pendatang status tanah 
garapan memungkinkan terjadinya penggusuran yang dipahami sebagai 
peristiwa komunal yang harus dihadapi bersama.  
 
Latar belakang pemukim yaitu penduduk asli dan pendatang akan memberikan 
respon berupa rasa aman, rela, dan ketidakpedulian terhadap status tanah. Hal 
tersebut tampak pada proses merumah yang didasari pada makna rumah bagi 
pemukim. Makna rumah sebagai tempat tinggal bersama keluarga karena 
respon berupa rasa aman untuk tinggal di Kapuk Muara. Respon berupa rela 
akan tampak pada bentuk wajah rumah yang tidak penting bagi responden. 
Rumah lebih dianggap sebagai tempat berteduh dan mencari nafkah. 
Sedangkan respon berupa sikap tidak peduli lebih pada pendatang yang 
mengontrak dan tidak merasa memiliki bangunan rumah. 
 
Bentuk rumah merupakan manifestasi dari proses merumah dan makna rumah 
bagi pemukim. Faktor-faktor yang berpengaruh pada peruangan dan bentuk 
rumah di Kapuk Muara terdiri dari faktor utama yaitu fungsi rumah dan faktor-
faktor lain sebagai faktor pendukung yaitu penghuni rumah, nilai terhadap wajah 
rumah, respon terhadap banjir, alasan membuka kegiatan usaha, jenis usaha, 
dan promosi kegiatan usaha. 
 
Makna rumah yang berdiri di atas tanah garapan bagi warga Kapuk Muara 
memiliki beberapa pemahaman. Makna pertama adalah rumah dianggap 




sebagai “tempat berteduh”. Rumah dipahami sebagai bangunan fisik. Makna 
kedua rumah dianggap sebagai tempat untuk “mencari makan”. Makna ini 
cenderung dipahami oleh para pendatang yang memang berniat datang ke 
Jakarta untuk mencari nafkah. Makna ketiga rumah sebagai tempat berkumpul 
keluarga yang cenderung dipahami oleh responden yang mengaku sebagai 
penduduk asli dan responden yang sudah tinggal di Kapuk Muara lebih dari dua 
puluh tahun. Proses merumah bagi para pemilik rumah bukan penggarap akan 
terus berlanjut dengan harapan untuk memiliki rumah yang berdiri di atas tanah 
yang legal walaupun berada bukan di Kapuk Muara.  
 
Saran yang dapat dikemukan dari penelitian ini adalah perlunya penelitian 
mengenai proses merumah di atas tanah ilegal tidak hanya proses merumah di 
suatu kawasan saja tetapi juga dikaitkan dengan proses merumah sebelumnya 
atau harapan pemukim selanjutnya. Sehingga dapat diketahui proses merumah 
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